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TITULO I.-INTRODUCCION —ANTECEDENTES

El municipio de Aldeatejada (Salamanca) cuenta como instrumento de planeamiento general con un Plan
Genera de Ordenacién Urbana el cual fue redactado por la empresa ATAURO S.L., aprobado definitivamente por
Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca en su sesion de 31 de julio de 2.007 y publicado en
el BOCyL n° 194 de 04 de octubre de 2.007.

En dicho texto, se fijaban dos determinaciones que deben ser tenidas en cuenta:

- con relacion ala parcela catastral 3335202TL7333N0001AY (propiedad de Construcciones Angel Lépez
Sanchez S.L.), se clasificaba como “suelo urbanizable” en calidad de “sistema genera de equipamiento” adscrito al
sector SUD-3. Con esta asignacion, la Corporacién Municipal de aquel momento pretendia obtener suelo para la
futura ubicacion del nuevo colegio piblico de ensefianza primariay secundaria.

.- con relacion a la parcela catastral 3642303TL 7334S0001BI (propiedad de Edificio Espafia S.L.U.), se
clasificaba como “suelo urbano no consolidado”, suponia casi € 90% de la superficie del sector SU-NC-1 “Los

Hoyos’ y éste no tenia ninguna parcela adscrita como “sistema general”.

Pues bien y en base a estas determinaciones, Construcciones Angel Ldépez Sanchez S.L. presenta Recurso
Contencioso — Administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Castillay Ledn en la preceptiva Sala contrala
aprobacion definitiva del P.G.O.U. en lo tocante a las determinaciones referidas a la parcela de su propiedad y
consignando el Procedimiento Ordinaria 0000649/2.008.

Tras la correspondiente tramitacién y mediante Sentencia 01388/2.010 de 17 de junio de 2.010, la Seccién
Segunda de la Sala de lo Contencioso — Administrativo del Tribuna de Justicia de Castilla 'y Ledn ESTIMA el
recurso presentado por Construcciones Angel Lopez Sanchez S.L. y declara nulo de pleno derecho a Acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca en su sesion de 31 de julio de 2.007 en cuanto clasifica como

“suelo urbanizable” 1a parcela de referenciay no como “suelo urbano”.

Posteriormente y en cumplimiento de esta Sentencia, los promotores del Plan Parcial del sector de suelo
urbanizable SUD-3 registran una modificacion del referido instrumento de planeamiento de desarrollo que tiene por
objeto excluir la parcela catastral 3335202TL7333N0001AY (propiedad de Construcciones Angel Lépez Sanchez
S.L.) del ambito del sector la cual se aprueba definitivamente por Acuerdo de Pleno Municipal de 28 de diciembre
de2.010y se publicaen el BOCyL n° 14 de 21 de enero de 2.011.

Adicionalmente y a pesar de que esta modificacion del Plan Parcial:

.- laComision Territorial de Urbanismo en su sesién de 22 de diciembre de 2.011 acuerda “ (...) informar
gue siempre y cuando la sentencia sea firme, deba darse cumplimiento a lo ordenado en el fallo de la sentencia por
la que se anula en la fallo de la sentencia por la que anula el Acuerdo de la C.T.U. de 31 de julio de 2.007 por la
gue se aprueba definitivamente € P.G.0.U. de Aldeatejada (Salamanca)
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.- la Sala Segunda de lo Contencioso — Administrativo del Tribunal Superior de Castillay Leon adopta un

acuerdo el 28 de marzo de 2.012 por €l cual declara“ (...) tener por ejecutada sdlo parcialmente la sentencia de 17
de junio de 2.010, debiendo proceder de inmediato el Ayuntamiento de Aldeatejada a la Modificacion del P.G.O.U.

a efectos de clasificar € terreno objeto de la litis como urbano sin hacer especial condena en costas” .

Por todo €ello, e Ayuntamiento de Aldeatejada encarga la Modificacién Puntual n° 2 del P.G.O.U. € 02 de
abril de 2.012 con €l objetivo principal de cumplir los requerimientos anteriormente expuestos de la Comision
Territorial de Urbanismo y €l Tribunal Superior de Justicia de Castillay Leon.

Consecuencia de esta Modificacién Puntual n° 2, la parcela catastral 3335202TL7333N0001AY (propiedad
de Construcciones Angel Lépez Sanchez S.L.) se clasifica como “suelo urbano no consolidado” adscrita como
“sistema general de equipamiento” a sector SU-NC-1 “Los Hoyos” la cual se aprueba definitivamente por Acuerdo
de la Comisién Territorial de Urbanismo de 21 de marzo de 2.013 y se publica en el BOCyL n° 127 de 4 de julio de
2.013.

Transcurrido € tiempo, el Ayuntamiento de Aldeatejada promueve, encarga al Arquitecto D. Miguel Angel
Moreno de Vega Haro y tramita la Modificacién Puntual n° 4 del P.G.O.U. que fue aprobada por la Comisién
Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca en su sesién de 01 de diciembre de 2.016 y publicada en
el BOCyL n° 18 de 27 de enero de 2.017 por la cual se cambia Unicamente el “indice de integracion social” del

sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos' pasando a ser del 30%.

Es decir, a fecha de hoy la parcela catastral 3335202TL7333N0001AY (propiedad de Construcciones
Angel Lépez Sanchez S.L.) esté clasificada como “suelo urbano no consolidado” adscrita como “sistema general de
equipamiento” al sector SUNC-1 “Los Hoyos’ del P.G.O.U. de Aldeatejada (Salamanca).

Adicionamente, en enero de 2.021 la Corporacion Municipal actua decide, en coordinacion con la Consgeria
de Educacion de la Junta de Cadtillay Ledn, modificar la ubicacién del futuro colegio publico de ensefianza primariay
secundaria, trasladando la misma a sector de suelo urbano consolidado SUA2.- “Mixto”. Para ello, encarga, tramita,
impulsay lograla aprobacion definitiva de la“Modificacion Puntual n° 6” del P.G.O.U. la cua se publicaen e BOCyL
n° 207 de 8 de octubre de 2.021.

Con la aprobacién definitiva de la referida modificacion del instrumento de planeamiento general, la ubicacion
de esa infraestructura comunitaria de educacion plblica pasa a fijarse definitivamente en dicha zona, habiendo quedado
obsoletala necesidad de obtener suelo pablico en laparcela catastral 3335202TL 7333N0001AY .

A modo de conclusion, en abril de 2.022 d P.G.O.U. establece una determinacion de ordenacion general como
eslaadscripcion de la parcelareferida como “sistema general de equipamiento” en suelo urbano no consolidado al sector

SU-NC-1“LosHoyos’ que es completamente innecesariay ha quedado obsoleta.
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TITULOII.- SITUACION ACTUAL

CAPITULO I1.1.- ESTRUCTURA FiSICA

11.1.1.- CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA

Para establecer una delimitacion clara del érea afectada por esta Modificacion Puntual, se parte de las
determinaciones recogidas en el instrumento de planeamiento general:

.- lindero norte; carretera autonémica CL-512 y parcela edificada

.- lindero sur: arroyo

.- lindero este: arroyo

.- lindero oeste: carretera autondémica CL-512
La superficie del sector seglin reciente medicion efectuada por la empresa CALIDAD, TOPOGRAFIA y

GEOMATICA S.L. por € Ingeniero Técnico Topdgrafo D. Ramdn Vicente Sanchez asciende a 14.748,085 m2 s con

una topografia con pendiente acusada hacia € este a la cua hay que afadir la parcela catastra
3335202TL7333N0001AY.

[1.1.2.- ESTRUCTURA DE PROPIEDAD

El ambito de actuacion cuenta con la siguiente estructura de propiedad:

N© PROPIETARIO SUPERFICIE
PA(01) HERMANOS IGLESIAS 873,942 m? s

PA(02) EDIFICIO ESPANA S.L. 12.874,143 m? s
PA(03) CONSTRUCCIONES ANGEL LOPEZ SANCHEZ S.L. 1.000,000 m2 s

Estas superficies de parcelas aportadas y estructura de propiedad se reflgjan a titulo INFORMATIVO Y
NO DEFINITIVO por aplicacion de lo preceptuado en el articulo 25.- punto 2.- de la Orden FOM/1.572/2.006, de

27 de septiembre por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 2/2.006 sobre Normalizacion de los
I nstrumentos de Planeamiento Urbanistico (ITPLAN).

Las superficies definitivas de las parcelas aportadas integrantes del ambito de actuacion seran fijadas en €
futuro Proyecto de Actuacidn con determinaciones completas de reparcel acion.

Adjunto se entregan las consultas descriptivas y gréficas de cada una de las parcelas afectadas por la

presente Modificacion Puntual.
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11.1.3.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

11.1.3.1.- Usosy edificaciones

Las parcelas que forman el sector se encuentran en dos situaciones diferentes:

.- lamés grandey ladel sistema general adscrito estan libres de edificaciones

.- la pequefia situada en la parte norte del sector cuenta con una edificacion destinada a uso residencial
como primera vivienda de su propietario. Ademas cuenta con edificaciones angjas como una panera, un garge y un

pequefio almacén de aperos.
11.1.3.2.- Viario e infraestructuras

En este epigrafe se recogeran los siguientes aspectos:

.- red de saneamiento:  no se dispone de esta infraestructura en el ambito de actuacién excepto la parcela
gue forma €l sistema general adscrito que si cuenta con ella a pié de parcela por estar localizada en € casco urbano

.- red de abastecimiento: se realizala misma consideracion que paralared anterior.

.- suministro de energia eléctrica: existen varias instalaciones dentro del ambito de actuacion para este tipo

de servicio no municipal:
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- linea de mediatension: de 13.200 V y que cruza el ambito de actuacion de este a

oeste la cual se soterrara (incluyendo el transformador dispuesto en poste aéreo actual)
- linea de bagja tensién: existentes actualmente para satisfacer las necesidades de
potencia de las edificaciones actual es.
.- accesibilidad: a través de accesos individuales desde la carretera autonémica CL-512 y la parcela

discontinua através del casco urbano.

La parcela discontinua cuenta con viario e infraestructuras que cumple todos |os requerimientos detallados
en el articulo 24.- punto 1.- letrasa.- y b.- del RUCyL yaque
.- condiciones letra a.- “ Acceso por via urbana que cumplalas siguientes condiciones:
13- estar abierta sobre terrenos de uso y dominio publico
28.- estar sefialada como via publicainstrumento de planeamiento urbanistico
32.- ser transitable por vehiculos automoviles(...)
42.- estar pavimentaday urbanizada con arreglo alas alineaciones, rasantesy normas
técnicas establecidas en el planeamiento urbanistico
.- condiciones letra b.- “los siguientes servicios disponibles a pie de parcela en condiciones de caudal,
potencia, intensidad y accesibilidad adecuadas para servir a las construcciones e instal aciones existentes y a las que
prevea o permitael planeamiento urbanistico:
1°.- abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucién
2°.- saneamiento mediante red municipal de evacuacién de aguas residuales
3°.- suministro de energia eléctrica mediante red de baja tension
4°.- alumbrado publico

50.- telecomuni caciones

11.1.4.- GEOTECNIA E HIDROGEOLOGIA

Los materiales del terreno ambito de nuestra actuacion corresponden en su totalidad a depositos

continental es de edad terciaria de tipo areniscoso y materiales cuaternarios de tipo granular.

La base de la secuencia detritica comienza con depdsitos de edad Paleoceno formados por una aternancia
de arenas (en ocasiones gravas) que se intercalan en niveles de cardcter limoso-arcilloso con abundante
bioturbacion. Estos materiales han sido interpretados como pertenecientes a un sistema fluvia de tipo trenzado
correspondiendo los niveles arenosos a rellenos de canal y los materiales limosos y arenosos a la llanura aluvial,

presentando ésta un gran desarrollo.

Estas areniscas se organizan en secuencias ciclicas que comienzan con arenas de grano grueso-medio y
pasan progresivamente a términos mas finos, generalmente arena fina o limos arenosos pero que en ocasiones llegan

apresentar niveles arcillosos.
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Sobre estos materiadles y de forma discordante se disponen los depositos del Mioceno inferior cuya

granulometria esta compuesta por una alternancia de conglomerados, arenas y fangos de coloracion roja.

Por fin, se encuentran los materiales de edad Cuaternaria que corresponden a materiales de tipo coluvional
gue remueve los anteriores como de tipo aluvial con sedimentos granulares formados por cuarcitas, pizarras y

esquistos.

[1.1.5.- CLIMATOLOGIA

Como €l resto de la provincia de Salamanca, presenta un clima continental tipico de la Meseta, sin apenas

influencias atlanticas, con inviernos largos y frios con amplios periodos de heladas.

Las temperaturas minimas se registran en enero y las maximas en julio. De enero a julio, las temperaturas
aumentan muy lentamente con un incremento medio intermensual de 0,80 °C mientras que de julio a enero €
descenso de temperaturas es mucho mas répido con variaciones intermensuales de 2 °C siendo € descenso més
brusco de agosto a septiembre (3 °C).

Por lo que respecta a las precipitaciones, éstas son escasas, no superando |os 500 mm anualesy distribuidos
alo largo del afio en dos maximos: uno principal en otofio y otro secundario en invierno con un descenso en €l

periodo estival aunque no seco pues |as precipitaciones superan 1os 50 mm en el mes de agosto.

11.1.6.- VESTIGIOS ARQUEOL OGICOS

Segun los datos proporcionados por la Infraestructuras de Datos Espaciales de Castillay Leon (IDECyL),
area afectada por la presente Modificacién Puntual que nos ocupa esta atravesado por la “CALZADA DE LA
PLATA” con un régimen de proteccion propio de “BIEN DE INTERES CULTURAL” y una categoria de

“Conjunto Historico”.
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| ARESTILE R B2 LI TAC LT Al LA DE LA PLATY

@FJunu de

Caxstilla i Ledr)

11.1.7.- VIASPECUARIAS

Al igual que en el punto anterior, existe una via pecuaria que sirve de limite norte a ambito de actuacion,
tiene la calificacion de “vereda’ y esla“Calzada de La Plata’. Adjunto se entrega imagen parcia extraida del plano
editado por el antiguo Servicio de Bienes y Patrimonio Forestal de la Subdireccion General de Politica Forestal y
Desertificacion de la Direccién General de Medio Natural y Politica Forestal de la Secretaria General del Medio
Rural del Ministerio de Medio Ambientey Medio Rural y Marino:

B D L~ 3,
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e (A= ]

De acuerdo a lo preceptuado en € articulo 14.- de | Ley 3/1.995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (BOE
n° 71 de 24 de marzo), en €l caso de que por €l desarrollo de las labores de urbanizacion del sector se vea afectada

esta via pecuaria, debera obtenerse la correspondiente autorizacion de ocupacion con caracter previo alas mismas.

CAPITULO I1.2- PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El municipio de Aldeatejada (Salamanca) cuenta como instrumento de planeamiento general con un Plan
General de Ordenacién Urbana fue redactado por laempresa ATAURO S.L., aprobado definitivamente por Acuerdo
de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca en su sesion de 31 de julio de 2.007 y publicado en €
BOCyL n° 194 de 04 de octubre de 2.007.

Posteriormente y con €l fin de adscribir una parcela como “sistema general de equipamiento publico” al
sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos' e Ayuntamiento de Aldeatgjada encarga la
Modificacion Puntual n° 2 la cua la redacta el Arquitecto D. CarlosVidal Sanz Cebalos, se aprueba
definitivamente por Acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de 21 de marzo de 2.013 y se publica en €l
BOCyL n° 127 de 4 dejulio de 2.013.
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Ahora bien, las determinaciones de ordenacion genera de este ambito fueron cambiadas por la
Modificacién Puntual n° 4 del Plan Genera de Ordenacion Urbana que fue redactada por € Arquitecto D. Miguel
Angel Moreno de Vega Haro, fue aprobada definitivamente por la Comision Territoriadl de Medio Ambiente y
Urbanismo de Salamanca en su sesién de 01 de diciembre de 2.016 y publicada en el BOCyL n° 18 de 27 de enero
de 2.017.

CAPITULO I1.3- PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
[1.3.1.- DELIMITACION DEL SECTOR

Para establecer una delimitacion clara del sector, se parte de las determinaciones recogidas en €l
instrumento de planeamiento general:

.- lindero norte: carretera autonémica CL-512 y parcela edificada

.- lindero sur: arroyo

.- lindero este: arroyo

.- lindero oeste: carretera autondémica CL-512

La superficie del sector seglin reciente medicion efectuada por |la empresa CALIDAD, TOPOGRAFIA y
GEOMATICA S.L. por e Ingeniero Técnico Topografo D. Ramén Vicente Sanchez asciende a 14.748,085 m? s con

unatopografia con pendiente acusada hacia el este.
[1.3.2.- USO PREDOMINANTE

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU- NC-1
“LosHoyos’ del P.G.O.U. se define como Uso Predominante el siguiente:
GLOBAL: Residencid

11.3.3.- USOS COMPATIBLES y PROHIBIDOS

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1
“LosHoyos’ del P.G.O.U. se definen como Usos Compatibles |os siguientes:
GLOBAL: Terciarios
Dotacionales

Se definen como Usos Prohibidos |os siguientes:
GLOBAL: Industrial
Agricola Ganadero
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11.3.4.- EDIFICABILIDAD MAXIMA

En aplicacién de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente a sector SU-NC-1

“LosHoyos’ del P.G.O.U. se establece como edificabilidad maximala siguiente:

7.500,000™°¢
ha

[1.3.5.- SISTEMAS GENERALES

En aplicacion de las determinaciones contenidas en |a ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“LosHoyos’ del P.G.O.U. se establecen como superficie de sistemas generales:

.- SS.GG. exteriores (SGE): 0,100 has equipamiento (parcela catastral 3335202)

.- SS.GG. interiores (SGI): 0,000 m?s

[1.3.6.- DENSIDAD DE VIVIENDAS

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“Los Hoyos® del P.G.O.U. se establecen como:
DENSIDAD, 4 = 50VV! enda% .

DENSIDAD, ,, = 20ViVi enda%a

11.3.7.- INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

En aplicacién de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente a sector SU-NC-1
“LosHoyos’ del P.G.O.U. se establecen € siguiente minimo:
= 30,00%

INDI CEINTEGRACI ON-SOCIAL

11.3.8.- INDICE DE VARIEDAD DE USO

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“LosHoyos’ del P.G.O.U. se establecen el siguiente rango:
INDICE}MO 1« = 30,00%( Edificabilidad, g, ) (*)

iINDICEMNMO  « =10,00%( Edificabilidad. ., )
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(*) Dicho valor no se fija expresamente en la ficha del ambito de actuacion pero se deduce de la aplicacion

de otra condicion expresada en la misma: “la edificabilidad residencial alcanzara, como minimo, el 70% de la
edificabilidad lucrativa total sin homogeneizar” ; es decir, si el minimo de correspondiente en el uso predominante
es el 70%, el maximo en los restantes usos ascenderd a 30%.

11.3.9.- INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA

En aplicacién de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1
“LosHoyos’ del P.G.O.U. se establecen el siguiente rango:

iNDICE MNMO = NO - SE - ESTABLECE

ARIEDAD-TIPOLOGICA

{NDICE MiNiMo = NO - SE - ESTABLECE

ARIEDAD-TIPOLOGICA
11.3.10.- OTROS

La ficha correspondiente al sector fija otras dos determinaciones de ordenacién general potestativas del
Ayuntamiento de Aldeatejada (Salamanca) y son las siguientes:
-1 laedificabilidad residencial acanzard, como minimo, €l 70% de la edificabilidad total lucrativasin
homogeinizar

-2%  seleasignaladensidad del entorno “casco urbano antiguo consolidado residencial”
11.3.11.- FICHA VIGENTE

Adjunto se entrega la ficha del sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos™ actualmente
vigente
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VIGENTE

SECTOR 1 SU NC (NN.SS. 95 "ENSANCHE MIXTQO")

Superficie aproximada: 1,51 has
Superficie excluidos SS.GG.: 1,41 has

CONDICIONESVINCULANTES

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo urbano no consolidado

CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE

Residencidl

USOS PROHIBIDOS

Industrial y Agricola Ganadero

USOSCOMPATIBLES

Todos los Terciarios y Dotacionales

TIPOLOGIA

Libre

ALTURA MAXIMA

vez y cuarto € ancho de via o espacio publico

3 plantasy bajo cubierta (10,50 m)

DENSIDAD MAXIMA EDIFICACION

7.500 m#ha

DENSIDAD MAXIMA POBLACION

50 viviendas/ ha

DENSIDAD MiNIMA POBLACION

20 viviendas/ ha

INSTRUMENTO DE ORDENACION

Estudio de Detalle o Plan Especial

INSTRUMENTO DE GESTION

Proyecto de Actuacion

INDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA No se establece
INDICE DE INTEGRACION SOCIAL 30%

2 anos

PLAZO PARA ESTABLECER
ORDENACION DETALLADA

LA

desde la aprobacion definitiva P.G.O.U.

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

0,10 ha Equipamiento catastral 33352 02

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION

.- La edificabilidad Residencial acanzara como minimo e 70% de |la edificabilidad total lucrativa

sin homogeneizar

.- Selaasignala densidad del entorno "casco urbano antiguo consolidado residencial”

CONDICIONESINDICATIVAS

EL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO ESDEL 90% DEL SECTOR SEGUN EL RUCyL
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TITULOIII.- OBJETIVOSDE LA MODIFICACION PUNTUAL

Con esta modificacién puntual propuesta del Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada (Salamanca)
en @ sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos' se persiguen dos Unicos objetivos:

.- CAMBIAR la calificacion urbanistica de la parcela catastral 3335202TL7333N0001AY propiedad de
Construcciones Angel Lopez Sanchez SL., pasando de estar clasificada como “SUELO URBANO NO
CONSOLIDADOQ" adscrito como “sistema general de equipamiento” al sector de suelo urbano no consolidado SU-
NC-1 “Los Hoyos’ a estar clasificada como “SUELO URBANO CONSOLIDADO" con la categoria de “solar”
segln € articulo 24.- del RUCyL y ordenanza de aplicacion “UUL".

.- CAMBIAR la clasificacion urbanistica de la parcela catastral 37023A002000100000XQ (parcial)
propiedad de Edificio Espafia S.L.U., pasando de estar clasificada como “SUELO RUSTICO DE PROTECCION
NATURAL" a estar clasificada como “SUELO URBANO NO CONSOLIDADQO" formando parte de la nueva
delimitacion del sector SU-NC-1 “Los Hoyos’

.- TRASLADAR los suelos adscritos como “sistema general de equipamiento” a sector de suelo urbano no
consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos’ pasando de estar adscrita la totalidad de la superficie de la parcela catastral
3335202TL7333N0001AY (propiedad de Construcciones Angel Lépez Sanchez S.L.) a estar adscrita una superficie
de 4.810 n de la catastral 37023A002000100000XQ (propiedad de Edificio Espafia S.L.U.).

Salamanca, septiembre de 2.024
El Redactor de la Memoria Informativa:

Fdo: Isidro Mesonero Alvarez

Ingeniero de Caminos, Canalesy Puertos
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DOCUMENTO n°3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV)

TiTULO |.-INTRODUCCION

TITULO Il.- CUMPLIMIENTO DETERMINACIONESVIGENTES
CAPITULO I1.1.- JUSTIFICACION MODIFICACION Y ACREDITACION INTERESPUBLICO
11.1.1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
11.1.2.- ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO
CAPITULO 11.2- IDENTIFICACION DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN (SITUACION
ACTUAL vs PROPUESTA)
[1.2.1.- DETERMINACION n° 1: CAMBIO CALIFICACION URBANISTICA PARCELA
CATASTRAL 3335202TL7333N0001AY (de SUNC (SG-EQ) a SUC (SOLAR) con limitacion a 13
viviendas)
[1.2.1.- DETERMINACION n° 2: CAMBIO CLASIFICACION URBANISTICA PARCELA
CATASTRAL 37023A002000100000XQ (de SR-PN a SU-NC (SG-EQ) en una superficie de 4.810 m?)
[1.2.3.- DETERMINACION n° 3: CAMBIO SS.GG. ADSCRITOS SECTOR SU-NC-1 “LOS
HOYOS’
[1.2.4.- TABLA RESUMEN CAMBIOS PROPUESTOS
[1.2.5.- PLANOS COMPRENSIVOS
CAPITULO 11.3- ANALISISINFLUENCIA MODIFICACION EN MODELO TERRITORIAL
CAPITULOI1.4- CUMPLIMIENTO CRITERIOS INUNDABILIDAD R.D.P.H.
CAPITULO I1.5- RESUMEN EJECUTIVO

TITULOI11.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- RUCyL
CAPITULO I11.1.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 1.- RUCyL
CAPITULO I11.2.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 2.- RUCyL
CAPITULO I11.3.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 3.- RUCyL

TITULO V.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 173 RUCYL
CAPITULO IV.1.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 173.- punto 1.- RUCyL
IV.1.1.- CON RELACION A LA IDENTIDAD DE LOS PROPIETARIOS
IV.1.2.- CON RELACION AL INCREMENTO DE LASRESERVAS
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DOCUMENTO n°3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV)

TITULOI.-INTRODUCCION

Se redacta la presente “Memoria Vinculante” para cumplir con las determinaciones del articulo 169.- apartado

3.- punto b.- dd RUCyL.

Efectivamente, en dicho articulo s determina que “las modificaciones de cualesquiera instrumentos de
planeamiento urbanistico deben (...) contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinacionesy, en especial, los cambios que seintroduzcan en las determinaciones vigentes incluyendo, al menos, un
documento independiente denominada Memoria vinculante donde se expresen y judtifiquen dichos cambios y que se
haga referencia a los s guientes aspectos.

1°.-- lajustificacion de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés pablico

20.- la identificacion y judtificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado que se
alteran, reflejando € estado actual y el propuesto

3.- e andlids de la influencia de la modificacion sobre e modelo territorial definido en los insgrumentos de

ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigente”.

En los siguientes capitul os se detallan |os aspectos requeridos en € citado articul o.

TITULOIl.- CUMPLIMIENTO DETERMINACIONESVIGENTES

CAPITULO I1.1.- JUSTIFICACION MODIFICACION Y ACREDITACION INTERESPUBLICO

En este capitul o se pretende llevar a cabo la judtificaci dn de la conveniencia de la presente modifi cacion puntual
dd sector de sud o urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” dd P.G.O.U. de Aldeatgjada (Salamanca) asi como la

acreditaci 6n fehaciente de su interés pablico.

11.1.1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La conveniencia de la presente Modificacion Puntual se justifica en dos aspectos principales

- INNECESARIEDAD de mantener la parcela de Construcciones Angel Lopez Sanchez S.L. como “sistema
general de equipamiento” para su utilizaciéon como localizacién del futuro colegio municipal ya que éste se va a localizar
de manera definitiva en otra zona dd municipio en lamargen contrariadelacarretera CL-512

.- COMPLETAR la malla urbana dd casco urbano en la trasera dd edificio dd Ayuntamiento de tal manera
que se desarrolle una futura edificacion resdencid en la parcdla anteriormente referida con la misma ordenanza de
aplicacion (UU1)

DOC n°3.- TEXTO(DN-MV)
1de18
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y TRASLADO SS.GG. SECTOR SU-NC-1 “LOS HOYOS”

- DOCUMENTO n° 3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV) -

- DOCUMENTACION PRESENTADA PARA APROBACION INICIAL -

.- ASEGURAR d mantenimiento de la calificacion, uso y superficie dd patrimonio municipal dd sudo ded

término municipal con la adscripcion como “sistema general de equipamiento” en el exterior (y limitando por su parte
aureste) dd sector de sueo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” de 4.810 m? de una parcela propiedad de
Edificio EspafiaS.L.U.

11.1.2.- ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO

El interés plblico de la presente Modificacion Puntual del instrumento de planeamiento general dd municipio
viene ratificado por 10s S guientes agpectos.

.- FAVORECER d desarrallo urbanistico dd sector de sudo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos”
con € cambio de la parcda adscrita como sistema general ya que se excluye la obligatoriedad de la incluson de otro
propietario de tal forma que se diminen radicalmente cuaesquiera de los poshles puntos de conflicto tales como
diferencias en las adjudicaciones, toma de decisiones, costes de urbanizacion etc...

.- INCREMENTAR las poshilidades de desarrollo de edificaciones de uso resdencid en la parcda
anteriormente adscrita como Ssema genera en d casco urbano de tal manera que se pueda gecutar un bloque de
viviendas aplicando la ordenanza “UU1” con la simple solicitud de una licencia ya que la misma pasa a ser “suelo
urbano consolidado” con la categoria de “solar” segtin el articulo 24.- dd RUCyL

.- OBTENER un ssema general de equipamiento en d exterior y junto a sector de sudo urbano no
consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos™ en una zona del municipio carente de dlos, especiamente creado para d desarrollo
de un equipamiento pablico del cual carece Aldeatejada: huertos urbanos (que son espacios a aire libre destinados al
cultivo de verduras, hortdizas, frutas, legumbres, plantas aromaticas o hierbas medicinales a escala doméstica los
cuales producen hasta 15 veces méas que una explotacion rural, llegan a 20 kg anuaes de alimento por m2, son
idéneos para cultivar hortalizas porque tardan pocas semanas en crecer, reducen € nimero de intermediarios,
ahorran transporte, envasado y almacenamiento, generan un empleo por cada 100 m? (en nuestro caso, alrededor de
48 empleos) y facilita alimentos frescos a la poblacion).

.- ELIMINAR d riesgo de que la parcda anteriormente adscrita como sistema general quedara Sn uso durante
mucho tiempo ya que ya no seimplantara en lamisma e colegio municipal

.- CONTRIBUIR a cumplir uno de los objetivos dd P.G.O.U. detallados en d articulo 2.- de su Tomo Il.-
“Memoria Vinculante” como es la necesidad de “Resolver las necesidades dotacionales del municipio” ya que la
necesidad de la dotacion del nuevo colegio publico ha sdo satisfecha con la aprobacién definitiva de la Modificacion
Puntual n° 6 dd P.G.O.U. mientras que con esta modificacion puntual n® 10 se resue ve una carencia de Aldeatgjada: la
ausencia de “huertos urbanos”.

.- FOMENTAR € cumplimiento de otro de | os referidos objetivos dd insrumento de planeamiento generd ya
que al cambiar la parcela catastral 3335202TL7333AY a “suelo urbano consolidado” con la categoria de “solar” de uso
residencial y ordenanza de aplicacion “UUL” se “completa, conecta y estructura la trama urbana existente (...)"

(objetivon®4.-)
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CAPITULO I1.2- IDENTIFICACION DETERMINACIONES QUE SE ALTERAN (SITUACION
ACTUAL vsPROPUESTA)

[1.2.1.- DETERMINACION n° 1: CAMBIO CALIFICACION URBANISTICA PARCELA CATASTRAL
3335202TL7333N0001AY (de SUNC (SG-EQ) a SUC (SOLAR) con limitacion a 13 viviendas)

Con la Madificacion Puntual propuesta en este documento se cambia la calificacion urbanistica de la
parcela catastral 3335202TL7333N0001AY propiedad de Construcciones Angel Lopez Sanchez S.L. pasando de
estar clasificada como “SUELO URBANO NO CONSOLIDADO” adscrito como “sistema general de equipamiento
a sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” a estar clasificada como “SUELO URBANO
CONSOLIDADO?” con la categoria de “solar” segun el articulo 24.- del RUCyL y ordenanza de aplicaciéon “UU1”

(con unalimitacion de 13 viviendas).

Esto es asi debido a que esta parcela catastral cumpl e todos los requerimientos detallados en € articulo 24.-
punto 1.- letras a.- y b.- del RUCyL. Asi, tenemos que:
.- condiciones letraa- “Acceso por via urbana que cumpla las siguientes condiciones:
12- edar abierta sobre terrenos de uso y dominio publico -— CUMPLE
28.- estar sefialada como via publica instrumento de planeamiento urbanistico -— CUMPLE
32.- ser transitable por vehiculos automoviles (...)—»— CUMPLE
42.- egtar pavimentada y urbanizada con arreglo a las alineaciones, rasantesy normas
técnicas establecidas en el planeamiento urbanistico —— CUMPLE
.- condiciones letra b.- “los siguientes servicios disponibles a pie de parcela en condiciones de caudal,
potencia, intensidad y accesibilidad adecuadas para servir a las construcciones e instalaciones existentes y a las
gue prevea o permita el planeamiento urbanistico:
1°.- abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucion —— CUMPLE
2°.- saneamiento mediante red municipal de evacuacion de aguas residuales —— CUMPLE
3°.- suministro de energia el éctrica mediante red de baja tensién —— CUMPLE
4°.- alumbrado publico —— CUMPLE

59.- telecomuni caciones —— CUMPLE

[1.2.1.- DETERMINACION n° 2. CAMBIO CLASIFICACION URBANISTICA PARCELA
CATASTRAL 37023A002000100000XQ (de SR-PN a SU-NC (SG-EQ) en una superficie de 4.810 m?)

De manera similar a punto anterior, con la Modificacidén Puntual propuesta en este documento se cambia
parcidmente (en una superficie de 4.810,000 m? s) la cdificacion urbanistica de la parcda catadral
37023A002000100000XQ propiedad de Edificio Espafia S.L.U. pasando de estar clasificada como “SUELO
RUSTICO CON PROTECCION NATURAL?” a estar clasificada como “SUELO URBANO NO CONSOLIDADO”
dentro de lanueva delimitacion del sector SU-NC-1 “Los Hoyos” (como sistema general de Equipamiento Piblico).
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11.2.3.- DETERMINACION ne 3: CAMBIO SS.GG. ADSCRITOS SECTOR SU-NC-1 “LOS HOYOS”

De igua manera que € punto anterior, con la Modificacién Puntual propuesta en este documento se
cambian los suelos adscritos como “sistema general de equipamiento” al sector de suelo urbano no consolidado SU-
NC-1 “Los Hoyos” pasando de estar adscrita la totalidad de la superficie de la parcela catastral
3335202TL7333N0001AY (propiedad de Construcciones Angel Lépez Sanchez S.l.) a estar adscrita una superficie
de 4.810 m? de la catastral 37023A002000100000XQ (propiedad de Edificio EspaiiaS.L.U.).

[1.2.4.- TABLA RESUMEN CAMBIOS PROPUESTOS

En latabla adjunta, se presenta de modo esquemati co dicha comparativa:

ACTUAL PROPUESTA
CLASE DE SUELO ) )
Sud o Urbano No Consolidado Sud o Urbano Consolidado
PARCELA CATASTRAL o
Sector SU-NC-1 “Los Hoyos” (solar) (13 viviendas)
3335202TL 7333N00001AY

CLASE DE SUELO
PARCELA CATASTRAL Suel o Rastico con Proteccion Natural
37023A002000100000XQ

SS.GG. ADSCRITO

SECTOR SU-NC-1

“LOS HOYOS”

Sud o Urbano No Consolidado
Sector SU-NC-1 “Los Hoyos”

Parcela Catastra Parcela Catastra (parcial: 4.810 m2 s)
3335202TL7333N0001AY 37023A002000100000XQ

[1.2.5.- PLANOS COMPRENS VOS

Adjunto se entrega una copia de los planos de Ordenacion DN-PO.02.- “SITUACION ALTERACIONES
INICIAL — MODIFICADO”
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De lamisma manera, seincluye aqui laficha dd sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos”

resultado de la presente M odifi cacion Puntua

MODIFICADA

SECTOR 1 SU NC (NN.SS. 95 "ENSANCHE MIXTQO")

Superficie aproximada: 1,891 has
Superficie excluidos SS.GG.: 1,410 has

CONDICIONESVINCULANTES

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo urbano no consolidado

CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE

Residencid

USOS PROHIBIDOS

Industrial y Agricola Ganadero

USOSCOMPATIBLES

Todos los Terciariosy Dotacionales

TIPOLOGIA

Libre

ALTURA MAXIMA

vez y cuarto el ancho de via o espacio publico

3 plantasy bajo cubierta (10,50 m)

DENSIDAD MAXIMA EDIFICACION

7.500 m?ha

DENSIDAD MAXIMA POBLACION

50 viviendas/ ha

DENSIDAD MiNIMA POBLACION

20 viviendas/ ha

INSTRUMENTO DE ORDENACION

Estudio de Detalle o Plan Especial

PLAZO PARA ESTABLECER
ORDENACION DETALLADA

INSTRUMENTO DE GESTION Proyecto de Actuacion
INDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA No se establece
INDICE DE INTEGRACION SOCIAL 30%

2 afos

desde la aprobacion definitiva P.G.O.U.

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

0,481 ha EQ catastral 37023A002000100000XQ

DIRECTRICES DE ORDENACION

sin homogeneizar

.- La edificabilidad Residencial alcanzara como minimo e 70% de la edificabilidad total lucrativa

.- Selaasignaladensidad del entorno "casco urbano antiguo consolidado residencial”

OTRAS CONDICIONES:

.- Por aplicacion de las condiciones contenidas en el articulo 173.- del RUCyL y debido d
incremento de volumen edificable y nimero de viviendas en suelo urbano consolidado, en 14
ordenacion detallada se deberan aumentar las reservas minimas obligatorias en 420 m2 para espaci 03
libres publicos y 21 plazas de aparcamiento de uso publico.

EL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO ESDEL 90% DEL SECTOR SEGUN EL RUCyL
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CAPITULO I1.3.- ANALISISINFLUENCIA MODIFICACION EN MODELO TERRITORIAL

En este apartado se realiza un pequefio andlisis de la influencia de la modificacion sobre d mode o territorial
definido en los instrumentos de ordenacion dd territorio vigentes y sobre la ordenacion generd (principamente €
P.G.O.U)).

De esta manera, en d articulo n® 2.- dd Tomo Il.- “Memoria Vinculante” dd insrumento de planeamiento
genera (P.G.0.U.) sefijan los objetivosdd instrumento de planeamiento general del municipio y son los Sguientes:

1°- Resolver las necesidades dotacionales dado que se encuentra en € area de influencia de Salamanca
——— POSITIVA INFLUENCIA de esta Madificacion Puntual ya que se sguen manteniendo la dasificacion,
categorizacion, uso y superficie delaparcda adscrita como s stemageneral a sector, aumentando su superficie

2°.- Convertir Aldeatejada en un foco de atraccion turistica por su belleza paisgjistica 'y € trazado de la Via de
la Plata -——— NULA INFLUENCIA de esta M odificacién Puntual ya que se siguen manteniendo las tipologias
edificatorias y no se alteran las ordenanzas de aplicacion

3°.- Prever ordenadamente suelo residencial, dotacional, industrial, comercial y de otros usos asi como suglo
ordenado de segunda residencia y usos vinculados al ocio, asegurando |os valores naturales y culturales del municipio
——— NULA INFLUENCIA de esa Modificacion Puntual ya que se conserva la ddimitacién del sector de sudo
urbano no consolidado “Los Hoyos” como segunda residencia y se ordena la parcela anteriormente adscrita como
sgtemageneral con lamisma ordenanza de aplicaci dn que su lindero.

4°.- Conmpletar, conectar y estructurar las tramas urbanas existentes no s0lo en € nucleo de poblacion sino en
la continuidad de las mismas en las zonas colindantes con Salamanca —-—— POSITIVA INFLUENCIA de eda
M odificacion Puntual yaque d cambio de la parcda catastral 3335202 a suelo urbano consolidado de uso residencial
con la categoria de “solar” favorece extraordinariamente este objetivo: COMPLETAR, CONECTAR Y
ESTRUCTURAR latrama urbana de usa zona dd municipio.

5°- Dotar de mecanismos de proteccion a las zonas de interés cultural, natural y agropecuario intentando
salvaguardar los valores paisajigicos y rurales del municipio -—— NULA INFLUENCIA de esta Madificacion
Puntual porque no se cambian ni las zonas de proteccion ni los mecanismos de proteccion de las mismas

6°.- Proponer un trazado de carretera con reserva de terrenos mediante la clasificacion de “suelo rustico con
proteccion de infraestructuras” para la realizacion de una circunvalacion —-—— NULA INFLUENCIA de esta
M odificacién Puntual porque no se afectaen modo alguna a esareserva prevista

7°.- Disefiar los sectores de suelo urbanizable delimitado en torno al suelo urbano consolidado hagta la via
edructurante proyectada en forma radial y de abanico lo que permite su desarrollo independiente del orden —»——
NULA INFLUENCIA de esta Modificacion Puntual debido a que no se toca ningln aspecto relacionado con estos
sectores de sud o urbanizable

8°.- Solucionar por medio de dos &reas de suelo urbano no consolidado la Stuacion de ilegalidad de dos zonas
condruidas en continuidad con la trama urbana del casco antiguo en més del 50% Yy con todos los servicios urbanos
gue en las NN.SS s cladficaban dentro de un sector de suelo urbanizable no desarrollado ——— NULA
INFLUENCIA de esta M odificacion Puntual debido aque no setoca ninglin aspecto rel acionado con estos sectores de
suel o urbano no consolidado
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.- Resolver problemas puntuales como e del suelo urbano industrial de la fabrica de la cerdmicay € suelo
urbano indugtrial de la zona de Visahermosa desarrollado ——— NULA INFLUENCIA de esta M odificacién
Puntual ya que no se dtera ninguna modificacion de esas zonas industriaes

10°.- Captar nueva poblacién especialmente la de menores recursos o jovenes en edad de emancipacion
consiguiendo un precio asequible de la vivienda ———— POSITIVA INFLUENCIA de esta M odificacion Puntual
ya que sarvira para impulsar € desarrollo urbanigtico tanto del sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los
Hoyos” como delaparcea catastral parauso resdencia

11°.- Definir una normativa urbanistica completa y detallada que supere la dispersion normativa de las NN.SS
anteriores >—— NULA INFLUENCIA de esta Modificacion Puntual porque no se atera nada dd Tomo IlI.-
“Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

12°.- Captar las competencias urbanisticas para la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
y todas aquellas modificaciones que no afecten a la ordenacién general ——— NULA INFLUENCIA de esta

M odificacién Puntual porque no se cambian las competencias urbanisticas municipal es.

CAPITULO I1.4- CUMPLIMIENTO CRITERIOS INUNDABILIDAD R.D.P.H.

En este capitulo se pretende judtificar d cumplimiento de los criterios de inundabilidad definidos en la
legidacion sectoria vigente congtituida por € Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por € gue se modifica €
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (R.D.P.H.) aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abil, €
Reglamento de Planificacion Hidrol 6gica, aprobado por e Real Decreto 907/2007, de 6 dejulio, y otros reglamentos
en materia de gestion de riesgos de inundacién, caudaes ecoldgicos, reservas hidroldgicas y vertidos de aguas
residuales (BOE n° 314 de 29 de diciembre).

En primer lugar, la parte de la parcela catastral 37023A002000100000XQ que se propone como “‘sistema
general adscrito” al sector se encuentra en situacion de “suelo rural” por aplicacion de las determinaciones
contenidas en d texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado por € Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (BOE n° 261 de 31 de ocubre).

En segundo lugar y dado que el suelo estd en situacion de “rural”, se deben aplicar las determinaciones
contenidas en € articulo 9bis.- punto 1.- del Modificado Reglamento del Dominio Plblico Hidraulico las cuales
establecen que “(...) NO se permitira la instalacion de nuevas:

.- @) instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que pudieran
resultar perjudiciales para la salud humanay € entorno (suelo, agua, vegetacion o fauna) como consecuencia de su
arrastre, dilucion o infiltracion, en particular estaciones de suministro de carburante, depuradoras industriales,
almacenes de residuos, indalaciones eléctricas de media y alta tensidén; o centros escolares o sanitarios,
residencias de personas mayores, 0 de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies
comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacién; o parques de bomberos, centros

penitenciarios, ingtal aciones de los servicios de Proteccion Civil.
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.- b) edificaciones, obras de reparacion o rehabilitacion que supongan un incremento de la ocupacion en

planta o del volumen de edificaci ones existentes, cambios de uso que incrementen la vulnerabilidad de la seguridad
de las personas o bienes frente a las avenidas, garajes subterraneos, sétanosy cualquier edificacién bajo rasante e
instalaciones permanentes de aparcamientos de vehicul os en superficie.

.- C) acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campingsy edificios de usos vinculados.

.- d) depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en 10s que se compruebe que no
exise una ubicacién alternativa o, en € caso de pequefias poblaciones, que sus sistemas de depuracién sean
compatibles con las inundaciones. En estos casos excepcionales, se disefiaran teniendo en cuenta, ademas de los
requisitos previstos en los articulos 246 y 259 ter, €l riesgo de inundacién existente, incluyendo medidas que eviten
los eventuales dafios que puedan originarse en sus instalaciones y garantizando que no se incremente € riesgo de
inundacién en el entorno inmediato, ni aguas abajo. Ademas se informara al organismo de cuenca de los puntos de
desbordamiento en virtud de la disposicién adicional segunda. Quedan exceptuadas las obras de conservacion,
mejora y proteccién de las ya existentes.

.- €) invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres de muro de
fabrica estancos de cualquier clase.

.- f) granjasy criaderos de animales que deban estar incluidos en € Registro de expl otaciones ganaderas.

.- g) rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reduccion significativa de la capacidad
de desagle. Este supuesto no es de aplicacién a los rellenos asociados a las actuaciones contempladas en €
articulo 126 ter, que seregiran por lo establecido en dicho articulo.

.- h) acopios de materiales que puedan ser arrastrados o puedan degradar el dominio publico hidraulico o
almacenamiento de residuos de todo tipo.

.- 1) infraestructuras lineales disefiadas de modo tendente al paralelismo con el cauce. Excepcional mente,
cuando se demuestre en que no existe otra alternativa viable de trazado, podra admitirse una ocupacion parcial de
la zona de flujo preferente, minimizando siempre la alteracion del régimen hidraulico y que se compense, en su
caso, € incremento del riesgo de inundacidon que eventualmente pudiera producirse. Quedan exceptuadas las
infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y otras canalizaciones subterraneas asi como las obras de
conservacion, mgjora y proteccién de infraestructuras lineales ya existentes. Las obras de proteccion frente a

inundaciones se regiran por lo establecido en los articulos 126, 126 bisy 126 ter. ”

Como conclusién, los huertos urbanos propuestos para su localizacién en la nueva parcela adscrita como
“sistema general de equipamiento” para el sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” NO estan
contemplados en ninguno de esos puntos anteriormente transcritos por 1o cual CUMPLEN las determinaciones

sectoriales vigentes de lalegislacion de aguas.

Este cumplimiento queda reflgjado en € plano de Ordenacion DN-PO.01.9.- “PLANEAMIENTO GENERAL
MODIF CADO: Inundabilidad Sector Nueva Delimitacion”.
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CAPITULO I1.5.- RESUMEN EJECUTIVO

Seinduye este capitulo para cumplir con lo determinado en € articulo 130.- letra b.- punto 3°.- dd RUCyL por
e cual sedebeincluir “un resumen ejecutivo que seriale los ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente con un
plano de situacion y alcance de dicha alteracion asi como, en su caso, los ambitos donde se suspenda € otorgamiento

de licencias y tramitacion de otros procedimientos, indicando la duracion de la suspension”.

Por dlo, sedefinelo sguiente:

1°- AMBITO DE LA MODIFICACION: sector SU-NC-1 “Los Hoyos”

2°- PLANO DE LA MODIFICACION: DN-PO.03.- AMBITO SUSPENSION LICENCIAS

3°.- ALCANCE: 1°- CAMBIO PARCELA 3335202TL 7333NO001AY
(de SUNC (SG-EQ) a SUC (SOLAR) con limitacion a
13 viviendas)

2°.- CAMBIO PARCELA 37023A002000100000XQ
(parcia) (de SR-PN a SUNC (SG-EQ) en una
superficie de 4.810 m?)
.- TRASLADO SSGG. SECTOR SU-NC-1 “LOS
HOYOS”

4°- AMBITO SUSPENSION LICENCIAS: toda la superficie ocupada por @ antiguo sector de suelo
urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” y las
parcdas catastrales 3335202TL7333N0001AY y

37023A002000100000XQ
5°- TIPOS LICENCIAS: todaslasindicadas en d articulo 288.- RUCyL
6°- DURACION SUSPENSION LICENCIAS: desde @ dia siguiente a la publicacion en d BOCyL de

lagprobacion inicial hasta su entrada en vigor o 2 afios

TITULO I11.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- RUCyL

En este punto se pretende demostrar que @ contenido de la presente modificacion puntual cumple lo
preceptuado en d articulo 26.- dd RUCyL.

CAPITULO I11.1.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 1.- RUCyL

En d mismo se fija que “Dentro del suelo urbano, deben incluirse en la categoria de suelo urbano no
consolidado:

.- a.-) los terrenos donde sean precisas actuaciones de urbanizacion, reforma interior u obtencion de
terrenos reservados para ubicar dotaciones urbanisticas publicas, que deban ser objeto de equidistribucion o
reparcelacion, cuando dichas actuaciones no puedan materializarse mediante gestion urbanistica aisada —-——
NO APLICA ya que nuestra actuacion no es de urbanizacion, ni de reforma interior, ni de terrenos necesarios para
dotaciones urbanisticas publicas
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.- b.-) los terrenos donde se prevea una ordenacion urbanistica sustancialmente diferente de la que

estuviera vigente con anterioridad, cuando la misma no pueda materializarse mediante actuaciones de gestion
urbanistica aisada ——— NO APLICA ya que nuestra actuacion no establece una ordenacion diferente a la
vigente

.- C.-) los terrenos donde s prevea un aumento del nimero de viviendas o de la superficie o volumen
edificables con destino privado, superior al 30 por ciento respecto de la ordenacion anteriormente vigente —»——
CUMPLE porque los aumentos tanto de edificabilidad como de ndmero méximo de viviendas derivados de la
aplicacion de esta modificacion puntua (CAMBIO PARCELA 3335202TL7333N0001AY (de SUNC (SG-EQ) a
SUC (SOLAR) con limitacion a 13 viviendas y CAMBIO PARCELA 37023A002000100000XQ (parcid) (de SR-
PN a SUNC (SG-EQ)) en una superficie de 4.810 m?) son inferiores al 30% ya que:

VIGENTE MODIFICADA VARIACION
SU-NC-1 “Los Hoyos: SU-NC-1 “Los Hoyos:
(15.100-1.000) m2s*0,75m?e/m2s = (18.910-4.810) m2s* 0,75m2e/m2s =
10.575,000 m2 e 10.575,000 m2 e
%!=19,858% <
EDIFICABILIDAD: SuU:
SuU: 30,000%
1.000 m?2s*2,10 m2e/m2 s =
0,000 m2 e
2.100,000 m2 e
TOTAL = 10.575,000 m2 e TOTAL = 12.675,000 m2 e
SU-NC-1 “Los Hoyos: SU-NC-1 “Los Hoyos:
(15.100-1.000)* 104 * 50 viv/ha = (18.910-4.810)* 10* * 50 viv/ha=
Ne MAX. 70 viviendas 70 viviendas %!=18,571% <
VIVIENDAS: SuU: SuU: 30,000%
O uds 13 uds
TOTAL = 70 viviendas TOTAL = 83 viviendas

.- d.-) de forma residual, 1os demas terrenos que se puedan clasificar como suelo urbano y que no cumplan
las condiciones para ser incluidos en suelo urbano consolidado ——— CUMPLE porque la parcela catastral
3335202TL7333N0001AY cumple todas las condiciones definidas en € articulo 24.- punto 1.- de RUCyL ya que
tiene:

.- acceso por una via urbana cumpliendo las siguientes condiciones:

.- esta abierta sobre terrenos de uso y dominio publico »—— CUMPLE

.- esta sefialada via publica en instrumento de planeamiento urbanistico -—— CUMPLE

.- estransitable por automéviles -—— CUMPLE

.- esta pavimentada y urbanizada con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técni cas del
planeamiento urbanistico -—— CUMPLE

.- los servicios (a pie de parcela en condiciones de caudal, potencia, intensidad y accesbilidad adecuada
para servir a las condrucciones e instalaciones existentes y a las que prevea o permita € planeamento
urbanistico):

.- abastecimento de agua potable mediante red municipal de distribucién —-—— CUMPLE
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.- saneamiento mediante red municipal de evacuacién de aguas residuales ——— CUMPLE

.- suministro de energia eléctrica mediante red de baja tens6on ——— CUMPLE
.- alumbrado publico -—— CUMPLE

.- telecomuni caciones —-—— CUMPLE
CAPITULO I11.2.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 2.- RUCyL

En d mismo sefijaque “los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado deben agruparse en ambitos
denominados sectores, donde la ordenacion detallada puede ser establecida directamente por los instrumentos
citados en € articulo 21 o remitirse a un Estudio de Detalle o Plan Especial. Cuando se establezca su ordenacion
detallada, los sectores pueden dividirse en ambitos de gestion urbanistica integrada denominados unidades de
actuacion, entendiéndose en otro caso que cada sector constituye una unidad de actuacién” ——— CUMPLE
porgue la parcela catastral 37023A002000100000XQ (parcial) en una superficie de 4.810 m? forma parte de la
nueva delimitacion del sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” establecida en la presente
Modificaci6n Puntual.

CAPITULO I11.3.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 26.- punto 3.- RUCyL

En d mismo se fija que “Dentro del suelo urbano, deben incluirse en la categoria de suelo urbano no
consolidado: los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado pueden agruparse en ambitos para €
desarrollo de actuaciones de regeneracion urbana o renovacion urbana, conforme a lo dispuesto en el titulo VIII”

——— NO APLICA ya que nuestra actuacion no es de regeneracion o renovacién urbana.

TITULOIV.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 173 RUCyL

En estetitul o se pretende justificar d cumplimiento dd articulo 173.- dd RUCYL.
CAPITULO IV.1.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 173.- punto 1.- RUCyL
IV.1.1.- CON RELACION A LA IDENTIDAD DE LOS PROPIETARIOS

En primer lugar, se determina que “para la aprobacion de las modificaciones de cualesquiera ingrumentos de
planeamiento urbanigtico que aumenten e volumen edificable o el nimero de viviendas previsto o que cambien € uso
del suelo, debe hacerse congtar en e expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales
sobre lasfincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la aprobacion de la modificacion (...)".

Dado que en la presente Modificacion Puntud se aumenta € volumen edificable, @ ndmero de viviendas
previso y € uso ded sudo es necesario judtificar  cumplimiento de la parte de dicho articulo. Por todo dlo, las
identidades de los propietarios de las fincas afectadas NO han sufrido variaciones en los cinco afios anteriores a la
redaccion de esta Modificacién Puntua y son las Sguientes:
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- EDIFICIO ESPANA S.L.U.
- HNOS. IGLESIAS DIAZ y HEREDEROS
.- CONSTRUCCIONES ANGEL LOPEZ SANCHEZ SLL.

IV.1.2.- CON RELACION AL INCREMENTO DE LAS RESERVAS

En segundo lugar, se preceptla que “(...) deben incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para
espacios libres publicos y demés dotaciones urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se produzca el aumento o
en un sector de suelo urbano no consolidado o urbanizable colindante. A tal efecto:

.- a-) en los Conjuntos Histéricos declarados Bien de Interés Cultural, € incremento de las reservas puede ser
dispensado cuando e justifique su incompatibilidad con la proteccion del Conjunto y sempre que la Consgeria
competente en materia de patrimonio cultural informe favorablemente la Modificacion ——— NO APLICA ya que
nuestra actuacion no esta en un Conjunto Historico de ningin tipo

.- b.-) en d resto del suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las reservas cuando
aumente el nimero de viviendas en 5 6 mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que la superficie
edificable con destino privado se incremente 500 m? 0 més. En tal caso debe aplicarse el mas restrictivo de los
siguientes médul os:

1°, Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 m? de aumento debe exigirse una
reserva de 20 n? de suel o para espacios libres publicos, més una plaza de aparcamiento de uso publico

2°, Cuando se aumente el nimero de viviendas, por cada hueva vivienda debe exigirse una reserva
de 20 m? de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento de uso publico.

——— CUMPLE porgue con € cambio de la parcela catastral 3335202TL7333N0001AY a suelo urbano
consolidado con la condicién de “solar”, se produce un incremento de 2.100 m? e y 13 viviendas que suponen un
aumento de la reserva de la superficie de espacios libres publicos en 420 m2 y de la reserva de plazas de
aparcamiento en 21 unidades.

.- C.-) en suelo urbano no consolidado y urbanizable, se aplica lo previsto en los articulos 104.-, 105.-, 106.- y
128- sn que resulte necesaria una mayor exigencia ——— NO APLICA porque la parcela catastral
37023A002000100000XQ (parcid) en una superficie de 4.810 m? forma parte de la nueva ddimitacién del sector de
suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos™ establecida en la presente Modificacion Puntual pero como
“sistema general” por lo cual no supone un aumento ni del volumen edificable ni del nimero de viviendas por

aplicacién del contenido del articulo 86his.- punto 3.- letraa.- del RUCYL.

CAPITULO IV.2.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO art. 173.- punto 2.- RUCyL

El mismo determina que “los dispuesto en este articulo no se aplicard cuando la modificacion tenga por
objeto la planificacion de actuaciones de regeneracién o renovacion urbana y se acredite e mayor interés publico
de una solucion diferente” ——— NO APLICA pues la presente Modificacion no afecta a un actuacion de

regeneracion o renovacion urbana
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Salamanca, septiembre de 2.024
El Redactor de laMemoria Vinculante:

Fdo: Isidro Mesonero Alvarez
Ingeniero de Caminos, Canalesy Puertos
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MODIFICACION PUNTUAL n° 11
CAMBIO CALIFICACION URBANISTICA PARCELA CATASTRAL 3335202TL7333N00014Y
(de SUNC (SG-EQ) a SUC (SOLAR) con limitacion a 13 viviendas)
CAMBIO CLASIFICACION URBANISTICA PARCELA CATASTRAL 370234002000100000X0
(de SR-PN a SU-NC (§G-EQ) en una superficie de 4.810 m?)
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